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KÄSITTEET JA LYHENTEET 
  
AK Kerrostalo 
 
Ammattirakentaja Yritys, jonka toimiala on asuntorakentaminen 
 
AO Erillispientalo 
 
AP Pientalo 
 
AR Rivitalo (tai muu kytketty asuinrakennus) 
 
ARA-hinnat Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen (ARA) 
määrittelemät enimmäistonttihinnat valtion tukemaan 
asuntotuotantoon. 
 
Kaksihintajärjestelmä Maa hinnoitellaan eri tavalla luovutusmuodosta riip-
puen. Tavallisesti maan vuokraamisessa vuokratulo-
jen pääoma-arvo voi olla pienempi kuin mikä saman-
laisen maan myyntihinta alueella olisi. Oulun kau-
pungissa omakotitonttien vuokrien pääoma-arvo oli 
ennen vyöhykehinnoittelua noin 50 % myyntihinnas-
ta.  (Lehtinen, 2015) 
 
Kanta-Oulu Oulun kaupunki ennen 1.1.2013 tehtyä kuntaliitosta 
 
TKY Toimitilarakennus 
 
Maanvuokrasopimus Yksityisten henkilöiden, yritysten ja/tai kaupunkien 
välisiä sopimuksia, jossa kiinteistön tai muun alueen 
käyttöoikeus luovutetaan sovittua korvausta vastaan. 
Omistusoikeus jää vuokranantajalle. Sopimukset 
ovat yleensä pitkäaikaisia. 
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MAPO  Oulun kaupungin maapoliittiset linjaukset hyväksyttiin 
kaupunginvaltuustossa 16.6.2014 § 53. Maapoliittiset 
linjaukset sisältävät maanhankintaan, tontinluovutuk-
seen, maankäyttösopimuksiin ja asemakaavojen to-
teuttamisen edistämiseen liittyviä strategisia linjauk-
sia. (MAPO 2014, 3) Uusi maapoliittinen ohjelma 
vuosille 2016–2020 on tulossa kaupunginvaltuuston 
hyväksyttäväksi syksyllä 2015. 
 
MATO Kaupungin yhdyskuntatekniikan rakentamista, kaa-
voitusta ja tontin luovutusta ohjaa Maankäytön to-
teuttamisohjelma (MATO), joka on laadittu Oulun 
kaupungissa vuosille 2014 – 2018. Maankäytön to-
teuttamisohjelman on hyväksynyt kaupunginvaltuus-
to. Maankäytön toteuttamisohjelma sisältää asunto-
tuotanto-ohjelman, tavoitteellisen kaavoitusohjelman 
ja kunnallistekniikan rakentamissuunnitelman sekä 
näiden edellyttämät investoinnit. MATO päivitetään 
kahden vuoden välein. (MATO 2014 - 2018, 5,7)  
 
T Teollisuus- ja varastorakennus 
 
Täydennysrakentaminen Olemassa olevaa kaupunkirakennetta eheyttävää 
rakentamista. 
 
Uusi Oulu Oulun kaupunki 1.1.2013 toteutuneen kuntaliitoksen 
jälkeen (Haukipudas, Kiiminki, Oulu, Oulunsalo ja Yli-
Ii yhdistyivät)  
 
Vyöhykehinta Kaupungin kattava avoin ja yhdenvertainen hinnoitte-
lu, joka perustuu eri hintaisiin vyöhykkeisiin. (MAPO 
2014, 26) 
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1 JOHDANTO 
Asuntotontin vuokra on yksi asumiskustannuksiin vaikuttava tekijä. Tämän joh-
dosta maanvuokraan vaikuttavien tekijöiden kattava selvittäminen on tarpeellis-
ta. Oikealla maanvuokran hinnoittelulla voidaan luoda edellytykset kohtuuhintai-
selle asumiselle ja mahdollistetaan taloyhtiöiden korjaustarpeiden toteutuminen. 
 
Tämä opinnäytetyö on tehty Oulun kaupungin toimeksiannosta. Opinnäytetyön 
tavoitteena on koota yhteen kerros- ja rivitalotonttien hintatekijät yhdenvertaisen 
hinnoittelun pohjaksi. Oulun kaupunki harkitsee siirtyvänsä vyöhykehinnoitte-
luun rakennettujen kerros- ja rivitalotonttien osalta. Omakotitonttien hinnoitte-
lussa Oulun kaupunki siirtyi vyöhykehintoihin kesäkuun alusta 2014.  
 
Työn alussa on kerrottu yleisesti Oulun kaupungin maapolitiikasta, maanomis-
tuksesta ja maanluovutuksesta. Sen jälkeen on selvitetty nykyistä hinnoitteluta-
paa ja nykyisiä vuokrauspäätöksiä.  
 
Työssä tutkin vuonna 2014 toteutuneita rivi- ja kerrostalojen osakehuoneistojen 
kauppoja Tilastokeskuksen tilastoista. Lisäksi työssä on selvitetty kauppahinta-
rekisterin avulla 2000-luvun rakentamattomien kerros- ja rivitalotonttien kauppo-
ja. Vertailevana lukuna on käytetty kerrosneliöhintaa.  
 
Opinnäytetyössä selvitetään vertailukaupunkien tontinluovutuskäytäntöjä, sekä 
onko muilla kaupungeilla käytössä vyöhykehintoja. Vertailukaupungeiksi valittiin 
Jyväskylä, Kuopio, Lahti, Tampere, Turku ja Vaasa. Käytäntöjä selvitettiin lähet-
tämällä edellä mainittujen kaupunkien tontinluovutus- ja hinnoitteluasioita hoita-
ville vastuuhenkilöille kyselylomake. Kaikki vertailukaupungit vastasivat kyse-
lyyn. 
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2 TAUSTAA 
2.1 Kasvava kaupunkikeskus 
Oulu on yksi Suomen nopeimmin kasvavista kaupunkikeskuksista, jossa on 
nuorekas ikärakenne. Vuoden 2014 lopussa oululaisten keski-ikä oli 37,4 vuot-
ta, mikä selittyy opiskelijoiden ja työnhakijoiden muuttovoitolla sekä suurella 
syntyvyydellä. Vuoden 2013 alussa Haukipudas, Kiiminki, Oulu, Oulunsalo ja 
Yli-Ii yhdistyivät ja muodostavat nyt yhdessä uuden Oulun. Oulun kaupungin 
asukasluku vuoden 2014 lopussa oli 196 291 asukasta. (Oulun kaupunki 2014 
d; Oulun kaupunki 2015.)  
 
Oulun kaupungin väestösuunnite vuosille 2013–2023 näyttää kuitenkin, että 
väestö tulee ikääntymään (Kuvio 1). Lasten ja nuorten määrä kasvaa maltillises-
ti, samoin työikäisten osuus väestöstä. Vuoden 2013 alussa yli 65-vuotiaita oli 
väestöstä 13 %, kun ennusteen mukaan määrä on vuoden 2023 alussa 18 %. 
Suurten ikäluokkien vanheneminen kasvattaakin yli 65-vuotiaiden määrää 
25 000:sta yli 38 000:teen. Koko Oulun asukasmäärän oletetaan nousevan 
213 771 asukkaaseen vuoden 2023 alkuun mennessä. (MATO 2014–2018 
19,39.) 
 
Kuvio 1: Väestö ikäluokittain 1.1.2013 sekä väestösuunnitteen mukainen ennus-
te 1.1.2018 ja 1.1.2023 (MATO 19,39) 
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2.2 Maapolitiikan pitkät perinteet 
Ensimmäinen maapoliittinen tarkastelu Oulussa on vuodelta 1900, jolloin poh-
dittiin asemakaavan ulkopuolisten pelto- ja metsäalueiden omistuserimielisyyttä. 
Ensimmäinen varsinainen maapoliittinen ohjelma on tehty 1978, jolloin keskei-
senä periaatteena oli ohjata rakentaminen kaupungin maalle. Kaupungin kas-
vamista ja kehittämistä on edistetty monipuolisella tonttitarjonnalla, minkä on 
mahdollistanut vuosikymmeniä toiminut aktiivinen maapolitiikka.  (MAPO 2003, 
2.) Onnistuneella maapolitiikalla ja kysyntää vastaavalla tontinluovutuksella luo-
daan hyvät edellytykset kohtuuhintaiselle asumiselle. Kohtuuhintainen asumi-
nen puolestaan edesauttaa kaupungin kasvua ja on tärkeä vetovoimatekijä. 
(MAPO 2014, 14.) 
 
Oulun kaupunki hankkii maata turvatakseen kasvun ja luodakseen edellytyksen 
yhdyskuntarakenteen laajentumiselle. Kaupunki hankkii maata ensisijaisesti 
vapaaehtoisilla kiinteistökaupoilla. Maanhankintaan käytetty määräraha vuosit-
tain on noin 3-4 miljoonaa euroa. Maata on hankittu tällä määrärahalla noin 
100–200 hehtaaria vuodessa. Maapoliittisten linjausten mukaisesti kaupunki voi 
käyttää lunastusta yleisen edun sitä vaatiessa ja kun maanhankintaneuvottelus-
sa ei päästä yhteisymmärrykseen kiinteistökaupan ehdoista. Yhdyskunta- ja 
ympäristöpalveluiden vuosikertomuksesta selviää, että vuonna 2014 kaupunki 
osti maata 272,5 hehtaaria ja lunasti 8,3 hehtaaria. Maanhankinnan painopiste 
oli vuonna 2014 Kiimingin alueella. (MAPO 2014, 11; Yhdyskunta- ja ympäris-
töpalvelut 2015, 21.) 
 
Oulun kaupungin kokonaispinta-ala on 3866,2 km2 (Oulun kaupunki, 2015). 
Kaupunki omistaa maapinta-alastaan noin 10 % eli 363 km2. Kaupungin maa-
omaisuuden määrä kasvaa kaupungin hankkiessa maata ja vähenee tonttien ja 
maa-alueiden myynnin johdosta. (Oulun kaupungin maa ja vesiomaisuus 2013, 
4,6,7.) 
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2.3 Tontinluovutus 
Tonttien luovuttamisella luodaan edellytyksiä monipuoliseen ja kohtuuhintaiseen 
asuntotuotantoon. Maan vuokraaminen pysyy Oulun kaupungin maapoliittisten 
linjausten mukaan tulevaisuudessakin pääasiallisena tontinluovutusmuotona, 
koska se alentaa rakentamiskustannuksia. Kysyntää vastaavalla tontinluovutuk-
sella on mahdollistettu 1900 asunnon vuosittainen valmistuminen Oulun kau-
punkiin. (MAPO 2014, 14–15.) 
 
Oulun kaupunki luovuttaa asuntotontteja vuosittain pääasiassa julkisten hakujen 
kautta (Kuvio 2). Kerros- ja rivitalotontteja sekä palvelutontteja luovutetaan am-
mattirakentajille huhti- ja lokakuussa olevien hakujen kautta. Omakotitontit luo-
vutetaan perheille ja muille henkilöille kahdessa eri haussa: myyntitontit alku-
vuodesta ja vuokratontit alkusyksystä. Kaikki asuntotontit luovutetaan pääasias-
sa julkisen haun kautta. Tällä tavalla pyritään yhdenvertaiseen, oikeudenmukai-
seen ja avoimeen menettelyyn. (MAPO 2014, 15.) 
 
 
Kuvio 2: Tontinluovutuskello (MAPO 2014, 15) 
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Elinkeinoelämän turvaamiseksi kaupungilla on jatkuvasti haettavissa monipuoli-
sesti yritystontteja, jotka mahdollistavat yritysten sijoittumisen Ouluun. Lisäksi 
tarjolla on pienyritys- ja autoilijatontteja, joille rakennetaan omakotitalon yhtey-
teen yritystoimintatiloja. (MATO 2014 – 2018, 29.) 
 
Nykyinen omistajapoliittinen linjaus on, että vuokraus pysyy tonttien pääluovu-
tusmuotona, koska maanvuokra on varma tulonlähde, joka jakautuu useammal-
le vuodelle eikä ole suhdanneherkkää. Vuokratulot mahdollistavat pitkäjänteisen 
suunnittelun kaupungin kasvuun ja kehittämiseen. (MAPO 2014, 14.) Las-
kusuhdanteessa myytävien tonttien myynti tyrehtyy ja näin ollen myyntitulot las-
kevat. 
 
Oulun kaupungin maanvuokratulot olivat vuonna 2013 24,7 miljoonaa euroa. 
Vuosittainen maanvuokratulojen kasvu vuodesta 2005 vuoteen 2012 on ollut 
keskimäärin 1,4 miljoonaa euroa vuodessa. Oulun kaupungilla on voimassaole-
via maanvuokrasopimuksia noin 11 370, joista suurin osa on omakotitonttien 
maanvuokrasopimuksia. Maanvuokratulosta noin 64 % tulee asuntotonttien 
vuokrasta. Kerrostalotonttien vuokratulo on suurin, hiukan yli 7 miljoonaa euroa. 
(Taulukko 1) Omakotitonttien tulot 5,5 ja rivitalojen 3,3 miljoonaa euroa. (Oulun 
kaupungin maa- ja vesiomaisuus 2013, 6,8.)  
 
Taulukko 1: Asuntotonttien maanvuokratulot 2013 (Oulun kaupungin maa- ja 
vesiomaisuus 2013,8) 
TONTTITYYPPI milj. €
kerrostalotontit 7 
omakotitontit 5,5 
rivitalotontit 3,3 
 
Maanvuokrat on sidottu pääasiassa elinkustannusindeksiin ja maanvuokratulot 
muuttuvat vuosittain indeksin muutosta vastaavasti. Kaupungin maanvuokratulo 
kasvaa vuosittain, koska sopimusten vuokratasoa uudistetaan vastaamaan ny-
kyistä vuokratasoa ja kaupunki solmii uusia vuokrasopimuksia. (Oulun kaupun-
gin maa ja vesiomaisuus 2013, 8.) 
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Oulun kaupungilla on käytössä kerros- ja rivitalotonttien luovutuksessa enim-
mäishintamenettely. Uudisalueilla kerros- ja rivitaloasunnoille on määritetty 
enimmäishinta, jota kalliimmalla ammattirakentajilla ei ole lupaa myydä asunto-
ja.  Erityisehtojen mukaisesti asuntojen keskimääräinen myyntihinta saa olla 
kerrostaloissa (AK, AKS) enintään 2505 €/asm² ja muissa asuntotyypeissä enin-
tään 2251 €/asm².  (Oulun kaupunki 2014 a.) Asunto-osakkeen ostanut henkilö 
voi myydä asuntonsa eteenpäin haluamallaan hinnalla. Alueellinen hintataso on 
kuitenkin vakiintunut, joten se vaikuttaa yksittäisestä myytävästä asunnosta 
saatavaan hintaan. (Lehtinen 2015.) 
 
Tontit hinnoitellaan joko maapinta-alan (€/m²) tai rakennusoikeuden (€/k-m²) 
mukaan. Oulussa kerros- ja rivitalotonteilla hintataso määräytyy rakennusoikeu-
den perusteella, koska rakennusoikeus on kyseisillä tonttityypeillä keskeisin 
ominaisuuteen liittyvä hintatekijä. Omakotitonteilla hintataso määräytyy pinta-
alan mukaan. Omakotitonteilla piha-alue on omassa hallinnassa ja tästä johtuen 
ostajalle/vuokraajalle merkityksellinen. Kerros- ja rivitaloissa piha-alue on yh-
teiskäytössä ja näin ollen piha-alueen suuruus ei ole ostajalle/vuokraajalle mer-
kittävä vaan enemmän vaikuttaa asunnon ominaisuudet. Samaa hinnoitteluyk-
sikköä käytetään niin tonttia myytäessä että vuokrattaessa.(Lehtinen 2014.) 
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3 MAANHINNOITTELUUN VAIKUTTAVAT TEKIJÄT 
3.1 Nykyinen hinnoittelu 
Nykyisin rivi- ja kerrostalotontit hinnoitellaan Oulun kaupungissa tapauskohtai-
sesti. Kaupunki on päättänyt tonttien hinnat erillispäätöksillä tontinluovutuksen 
ja vuokrasopimusten jatkamisen yhteydessä. Hinnoittelupäätökset on siten tehty 
eri aikaan ja hintatasot viereisillä alueilla voivat tästä syystä poiketa toisistaan. 
Lähellä toisiaan sijaitsevien alueiden hintatasot eivät tämän johdosta ole vertai-
lukelpoisia keskenään. Erillispäätösten hinnat vaihtelevat alueittain sijainnin 
mukaan, mutta erityisesti päätöksentekohetken yleisen hintatason mukaan.  
Esimerkkinä voidaan ottaa Karjasillan ja Raksilan kaupunginosat, joiden etäi-
syys on vain noin 800 metriä.  Karjasillan kerrostalotonttien vuokrahinnoittelun 
päätös on tehty vuonna 1993. Vuokra vuoden 2015 tasossa Karjasillalla on 4,39 
€/k-m². Vastaavasti Raksilan vuokrausehdoista kaupunginhallitus päätti vuonna 
2011. Raksilan hinta vuoden 2015 tasossa on 13,64 - 14,46 €/k-m². Kysymys 
on kuitenkin viereisistä kaupunginosista. (Lehtinen, 2014.) 
 
Liitteessä 1 olevassa taulukossa ovat näkyvissä yleisvuokrauspäätökset 
23.3.2015 asti koskien rivitalo- ja kerrostalotontteja (AK, AKR ja AR). Yleisvuok-
rauspäätös tarkoittaa, että alueelle on päätetty vuokraehtoja, joilla asuntotontti-
en vuokrasopimuksia jatketaan tai tehdään uusia sopimuksia. Päätös ei ole 
tonttikohtainen, vaan kaikkia tietyntyyppisiä tontteja koskeva. (Lehtinen, 2014.) 
 
Yleisvuokrauspäätöksistä on nähtävissä hintojen nousu kerros- ja rivitalotonttien 
osalta. Uusimmissa päätöksissä vuonna 2013 ja 2014 kanta Oulun alueella hin-
nat vaihtelevat 4,7–15,4 €/k-m2 välillä. 1980 ja 1990 luvuilla tehdyissä päätök-
sissä tonttien hinnat vaihtelevat 1,9–4,4 e/k-m2 välillä. 2000 luvun alussa teh-
dyissä päätöksissä hinta vaihtelevat noin 3,4–5,5 e/k-m2 välillä. Hinnat ovat siis 
nousseet selkeästi. 
 
Oulun kaupunginhallitus päätti Raksilan kerros- ja rivitalotonttien vuokrauseh-
doista vuonna 2011 ja Kaukovainion ja Lintulan vuokrausehdoista vuonna 2014. 
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Kyseisillä alueilla maanvuokrasopimukset ovat päättymässä vuosina 2014–
2034. Taulukossa 2. ovat nähtävillä kyseisten alueiden vuokrat vuoden 2015 
tasossa. 
Alueiden asukkaat ovat vastustaneet voimakkaasti vuokrankorotuksia. Raksi-
lassa asukkaat järjestivät mielenosoituksen, koska asukkaiden mielestä vuok-
rankorotukset ovat ylisuuria ja ne tulisivat voimaan liian nopealla aikataululla. 
(Kaleva) Päätöksentekovaiheessa asiasta jätettiin useampi vastine, jossa yritet-
tiin vedota viereisten kaupunginosien vuokrahintoihin, alueen meluisuuteen se-
kä vuokran laskutukseen pinta-alan mukaan rakennusoikeuden sijaan (Oulun 
kaupunki 2011.). Päätöksentekijät yhdyskuntalautakunnassa eivät olleet yksi-
mielisiä vuokrien korotuksesta, sillä Kaukovainion päätöksessä äänestettiin 
vuokraehdoista alkuperäisen ehdotuksen ja lautakunnan jäsenten ehdottaman 
ehdotuksen väliltä, lautakunnan ehdotuksen tullessa kuitenkin voimaan. (Oulun 
kaupunki 2014 b.) Lintulan alueella tonttien vuokrankorotuksen siirtymäaikaa 
pidennettiin ja vuokran korotus porrastettiin yhdyskuntalautakunnan jäsenen 
ehdotuksesta ja äänestyksen perusteella(Oulun kaupunki 2014 c). 
 
Taulukko 2: Viimeisimmät vuokrauspäätökset ja vuokraushinnat 
Kaupunginosa Vuoden 2015 tasossa €/k-m² 
Raksila 14,46 
13,64 
Kaukovainio 5,39 
8,46 
Lintula 7,98 
 
 
3.2 Omakotitonttien siirtyminen vyöhykehinnoitteluun 
Oulun kaupunki siirtyi kaupunginhallituksen päätöksellä omakotitonteilla vyöhy-
kehinnoitteluun 1.6.2014 alkaen. Vyöhykehinnoittelun siirtymistä perusteltiin 
sillä, että yhteen liittyneissä kunnissa tehdyt hinnoitteluperusteet saatiin yhte-
näistettyä ja Oulussa käytössä olleesta kaksihintajärjestelmästä luovuttiin, kos-
ka se oli koettu epäoikeudenmukaiseksi. Yhdyskunta- ja ympäristöpalveluiden 
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mukaan vyöhykehinnoittelu on yhdenvertainen ja avoin sekä hinnat ovat vertai-
lukelpoisempia keskenään. Tontin vuokra- ja myyntihinta johdetaan samasta 
vyöhykehinnasta, joten tontin vuokraajat ja ostajat ovat yhdenvertaiset hinnoitte-
lussa. Käytännöstä tulee yksinkertaisempaa ja suoraviivaisempaa, kun alueelli-
sia hintapäätöksiä ei tarvitse tehdä. Lisäksi vyöhykehinnoittelu on ajanmukainen 
ja sitä tarkistetaan vuosittain elinkustannusindeksillä tai muulla perusteella. Tar-
vittaessa teetetään uusi arvio vyöhykkeiden ajanmukaisuudesta. (Oulun kau-
punki 2014 e.) 
 
3.3 Elinkustannusindeksi ja asuntotontin hintaindeksi 
Tilastokeskus julkistaa Suomessa elinkustannusindeksin 1951:10=100. Elinkus-
tannusindeksi kuvaa Suomessa asuvien kotitalouksien Suomesta ostamien ta-
varoiden ja palveluiden hintakehitystä. Maanvuokrat sekä monet asuin- ja liike-
huoneistojen vuokrat on sidottu elinkustannusindeksiin. Elinkustannusindeksi on 
noussut vuosien 1985–2014 välisenä aikana noin kaksinkertaiseksi. (Tilasto-
keskus 2015 a.)  
 
Sain Juhani Väänäseltä Maanmittauslaitokselta Oulun seudun asuntotontin hin-
taindeksit vuosilta 1985–2014. Maanmittauslaitoksen julkaisema asuntotontin 
hintaindeksi perustuu kauppahintarekisteristä kerättyihin asuntotonttien kaup-
pahintatilastoihin.  
 
Kuviossa 3 on esitetty sekä elinkustannusindeksi että asuntotontin hintaindeksi 
ja niiden suhteellinen kehitys vuoden 1985 pistelukuun verrattuna. Kuvio kertoo, 
että esimerkiksi vuonna 1985 Oulun seudulla tehty tontinvuokrasopimus, jossa 
vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin, on noussut vuoteen 2014 mennessä 
vain kaksinkertaiseksi. Tontin hinta on samassa ajassa noussut 10-kertaiseksi, 
jonka vuoksi maanvuokrien hintataso on jäänyt jälkeen yleisestä hintakehityk-
sestä. Vuokra-aikaa jatkettaessa se tarkoittaa, että jos kaupunki haluaa omai-
suudelleen käyvän vuokran, se joutuu nostamaan tonttivuokria moninkertaisesti.  
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Kuvio 3: Asuntotontin hintaindeksi ja elinkustannusindeksi 
 
Oulun seudun asuntotontin hintaindeksi on noussut aika tasaisesti vuoteen 
2008 saakka (Kuvio 3). Vuonna 2009 ja sen jälkeen on havaittavissa vuosittais-
ta vaihtelua kumpaankin suuntaan. Vuonna 2013 indeksi kävi korkeimmillaan 
reilussa 11 pisteessä, mutta on hieman tullut alaspäin vuodelle 2014. Kuviossa 
4 nähdään Oulun seutukunnan asuntotontin hinnan muutos verrattuna muihin 
seutukuntiin. Nähtävissä on, että hintakehitys on ollut samanlainen muuallakin. 
Vuoden 2014 luku on Oulun seutukunnassa tullut alaspäin, kun taas vastaavasti 
Turussa noussut ylöspäin jyrkästi.  
 
1
3
5
7
9
11
13
Asuntotontin hintaindeksi
EKI 1951:10=100
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Jyväskylän seutukunta = Hankasalmi, Jyväskylä, Laukaa, Muurame, Petäjävesi, Toivakka ja Uurainen. 
Kuopion seutukunta = Karttula, Kuopio, Maaninka ja Siilinjärvi. 
Oulun seutukunta = Hailuoto, Kempele, Liminka, Lumijoki, Muhos, Oulu ja Tyrnävä 
Tampereen seutukunta = Kangasala, Lempäälä, Nokia, Pirkkala, Tampere, Vesilahti ja Ylöjärvi 
Turun seutukunta = Kaarina, Lieto, Masku, Mynämäki, Naantali, Nousiainen, Paimio, Raisio, Rusko, Sauvo 
ja Turku. 
 
 
Kuvio 4: Seutukuntien asuntotontin hintakehitys (Väänänen 2015) 
 
 
3.4 Valtiontukisäädökset 
Kuntien yrityksille myöntämä tuki kuuluu Euroopan unionin valtiontukiin. Valtion-
tukisäädösten tavoitteena on estää yritysten välisen kilpailun vääristyminen. 
Tonttien myynti ja vuokraaminen julkisella tarjouskilpailulla, jossa paras tarjous 
hyväksytään, on markkinahintainen tapahtuma, eikä siihen sisälly valtion tukea. 
Jos julkista tarjouskilpailua ei haluta järjestää, on yhden tai useamman arvioijan 
0
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Seutukuntien asuntotonttien hintakehitys
Oulu Turku
Tampere Jyväskylä
Kuopio
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arvioitava kohde markkinahinnan varmistamiseksi. Näin määritetty hinta, on alin 
hinta, jolla tontti voidaan luovuttaa ilman valtion tukea. Kaupungeilla ja kunnilla 
keskeinen asia on varmistaa että yrityksiä kohdellaan tasapuolisesti tontinluovu-
tustilanteessa. (Kuntaliitto 2015 a.) 
 
Oulun kaupunki ottaa hinnoittelussaan huomioon valtiontukisäädökset. Kaupun-
ki luovuttaa AO-tontit vyöhykehinnoilla, joiden määrittäminen tukeutuu ulkopuo-
lisen arvioijan arviointityöhön. AR- ja AK-tonteilla on taustalla ulkopuolisten ar-
vioijien hinta-arviot, joihin kyseisten tonttien hinnoittelu tukeutuu - toistaiseksi 
ilman kunnallista päätöstä asiasta. T-tonteilla Oulussa käytetään alueittaista 
hintatietoa, jossa lähialueen aiemmat ja vastaavat luovutukset muodostavat 
markkinahinnan. Jos kaupungilla on epävarmuutta tontin hinnoittelusta tai jos 
kyseessä on erityiskohde, käytetään ulkopuolista arvioijaa. Erityisen haastavis-
sa kohteissa käytetään useampaa arvioijaa, jotta varmasti saataisiin markkina-
hinta oikein. (Kokkinen 2015.) Tässä opinnäytetyössä ei ole selvitetty vertailu-
kaupunkien toimia valtiontukisäädösten huomioimisessa.  
 
Oulun kaupungin T-tonteilla käyttämä hinnoittelu nojaa ennakkoratkaisuun Eu-
roopan unionin tuomioistuimesta (EUT C-239/09, Seydaland). Ennakkotapauk-
sessa oli käsiteltävä se, oliko alueellisiin myyntihintoihin perustuva laskentakaa-
va EU:n valtiontukilainsäädännön mukainen vai ei. Päätös oli, että kansalliset 
laskentatavat ovat EU:n valtiontukilainsäädännön mukaisia, jos niitä soveltamal-
la päädytään kaikissa tapauksissa hintaan, joka on mahdollisimman lähellä 
markkina-arvoa. Vaihtoehtoisia arvonmäärityksiä voidaan avoimen tarjouskilpai-
lun ja ulkopuolisen arvioinnin sijaan soveltaa, kunhan markkinahinta huomioi-
daan luovutuspäätöksessä.  (Kuntaliitto 2015 b, 10-11.) 
 
3.5 Kerros- ja rivitalotonttien toteutuneet kaupat 
Kiinteistöjä koskevat kaupat ja muut luovutukset saadaan kiinteistöjen kauppa-
hintarekisteristä, jota on pidetty jo vuodesta 1985. Tiedot rekisteriin kerätään 
kaupanvahvistajien ilmoituksista. (MML 2014). Selvitin Maanmittauslaitoksen 
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ylläpitämästä Kiinteistötietojärjestelmästä (KTJ) Oulun kaupungin alueella toteu-
tuneet rivi- ja kerrostalotonttien kaupat ajalta 01/2000 - 08/2014.  
Haku suoritettiin seuraavasti: 
 rakentamattomat kerrostalotontit / rivitalotontit 
 ei sukulaiskauppoja 
 ei rantaan rajoittuvia tontteja 
 haku vain kanta Oulun alueelle 
Tulokset on nähtävillä liitteissä 2 ja 3. Esillä kaupoista on kaupunginosa, kau-
pantekovuosi, kerrosneliöhinta ja rakennusoikeus. 
 
Kerrostalotonttien haussa kriteereihin sopivia kohteita löytyi yhteensä 77 kpl. 
Lopulliseen työhön otin niistä 66 kpl. Osa tuloksista piti poistaa, koska samassa 
kaupassa oli myyty maata myös pääkaupunkiseudulta ja koska osasta kauppo-
jen tiedoista puuttui olennaisia asioita kuten kauppahinta tai pinta-ala. Mukaan 
otetuista kerrostalotonttikaupoista on lista liitteessä 2, josta voi tarkemmin kat-
soa mukana olevia kauppoja.  
 
Vuosien 2009–2014 kauppojen kerrosneliöhinnat sekä tonttien sijainnit ovat 
nähtävillä kuviossa 5. Kalleimmat kerrosneliöhinnat ovat keskustan lähellä 
487,50 e/k-m2 sekä Toppilansaaressa noin 359 e/k-m2 ja Välivainiolla 363,20 
e/k-m2. Sekä Toppilansaari että Välivainio ovat kasvavia kaupunginosia uudis-
rakentamisen myötä. Kartasta on selkeästi nähtävissä myös Limingantullissa 
käynnissä oleva täydennysrakentaminen, sillä siellä on tehty 4 tonttikauppaa 
2009 vuoden jälkeen.  
 
Rivitalotonttien haussa kriteereihin sopivia kohteita tuli yhteensä 30 kpl, joista 
karsin pois 7 kpl, koska ne olivat selkeästi omakotitontteja sekä yksi paritalo-
tontti. Mukaan otetuista 23 tonttikaupasta on lista liitteessä 3, josta voi tarkem-
min katsoa kauppoja. Rakentamattomia rivitalotontteja oli myyty vuosina 2009–
2014 vain yksi kappale Kaakkurin kaupunginosasta. Tontilla kerrosneliöhinta oli 
164,47 €/k-m2. Tästä johtuen rakentamattomista rivitalotonteista ei voi tehdä 
johtopäätöksiä tonttien hinnoitteluun. 
359,50 €/k-m²
358,74 €/k-m²
177,34 €/k-m²
487,50 €/k-m²
132,38 €/k-m²
164,23 €/k-m²
109,47 €/k-m²
127,19 €/k-m²
Rakentamattomien kerrostalotonttien 
kerrosneliöhinnat (
 vuosilta 2009-2014 
€/k-m²)
260,66  €/k-m²
363,20 €/k-m²
93,28 €/k-m²
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3.6 Osakeasuntojen keskineliöhinnat 2014 
Selvitin Tilastokeskukselta vanhojen vapaarahoitteisten kerros- ja rivitalo-
osakkeiden velattomat neliöhinnat postinumeroalueittain 2014. Hintatilasto pe-
rustuu Verohallinnon varainsiirtoveroaineistoon. (Tilastokeskus 2015 b.) Tilas-
toon ei ole hyväksytty tapauksia, joissa kauppahinta- tai pinta-alatieto puuttuu 
tai hinta on poikkeuksellisen alhainen tai korkea esim. sukulaiskaupan tai tal-
lennusvirheen takia. (Tilastokeskus 2014). 
Hakuehdoiksi laitoin: 
 kaupantekovuosi 
 kerrostalot yhteensä / rivitalot yhteensä 
 rakennusvuodet yhteensä 
 Oulun postinumerot 
 keskiarvo 
Tulokseksi saadut keskineliöhinnat postinumeroittain löytyvät liitteistä 4 ja 5. 
Selvennykseksi laitoin esille, mille asuinalueelle postinumero kuuluu, niin tau-
lukkoa on helpompi tulkita.  
 
3.6.1 Kerrostalojen osakeasunnot 
Myytyjen kerrostalon osakeasuntojen keskihinnat postinumeroittain ovat esillä 
teemakartalla kuviossa 6. Kartalla on selkeästi havaittavissa keskustan alueen 
kalliimmat neliöhinnat. Kerrostaloasuntojen ostamisessa keskustaetäisyydellä 
on suuri vaikutus hintaan. Kerrostaloja on myös selkeästi eniten aina keskustan 
alueella. Kerrostaloissa vaikuttaa myös rakentamisajankohta, jonka vuoksi uu-
distuotantoalueilla on kalliimmat neliöhinnat. 
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3.6.2 Rivitalojen osakeasunnot 
Myytyjen rivitalon osakeasuntojen keskihinnat postinumeroittain ovat esillä tee-
makartalla kuviossa 7. Kartasta on nähtävillä rivitalojen osalta rakennusajan-
kohdan merkitys neliöhintoihin. Uusilla alueilla osakeasunnot ovat kalliimpia 
kuin vanhoilla alueilla. Keskustaetäisyydellä ei ole rivitaloasunnoissa niin suuri 
merkitys kuin kerrostaloasunnoissa, sillä aivan keskustassa ei ole rivitaloasun-
toja. 
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4 KYSELYTUTKIMUKSEN TULOKSET 
Kerros- ja rivitalotonttien vyöhykehinnoittelun tueksi haluttiin tietoja muiden kau-
punkien tonttien hinnoittelumalleista ja tontinluovutuskäytännöistä. Vertailukau-
pungeiksi valittiin Jyväskylä, Kuopio, Lahti, Tampere, Turku ja Vaasa. Kysely 
toteutettiin sähköpostin liitteenä lähetettävällä kyselylomakkeella, jonka vastaa-
jat täyttivät ja palauttivat sähköisesti. Kysely lähetettiin edellä mainittujen kau-
punkien tontinluovutuksesta ja hinnoittelusta vastaaville henkilöille. Kaikki kyse-
lyn saaneet vastasivat siihen.  
 
4.1 Vuokraus ja myynti 
Kaupunkien tonttien vuokrauksen ja myynnin suhteilla on suuria eroja eri kau-
punkien välillä. Taulukossa 3 on nähtävillä vuokrauksen ja myynnin suhteet 
omakotitonteilla, kerros- ja rivitalotonteilla ja teollisuustonteilla. Yleisesti ottaen 
vuokraus on suurinta Turussa ja pienintä Jyväskylässä.  Kerros- ja rivitalotontte-
ja voidaan myydä kaikissa vertailukaupungeissa. Kaupunkikohtaisia eroja kui-
tenkin on, minkä verran myyntiä tehdään. Jyväskylässä pääsääntöisesti myy-
dään kaikki kerros- ja rivitalotontit. Turussa alussa vuokrataan tontti rakentami-
sen ajaksi, mutta ostetaan omaksi rakennusten valmistuttua. Oulussa, Kuopios-
sa, Lahdessa ja Tampereella voidaan myydä tapauskohtaisesti ja yleensä jotain 
erikoisempia tontteja. Vaasassakin voidaan myydä, mutta käytännössä vain 
vuokrataan.  
 
Taulukko 3: Vuokrauksen ja myynnin suhde (vuokraus / myynti) 
AO AK, AR T 
Oulu 70 / 30 myynti tapauskohtaisesti 
Jyväskylä 50 / 50 myynti lähes 100 
Kuopio yleisesti 90 / 10 
Lahti 80 / 20 80 / 20 50 / 50 
Tampere ei välttämättä myydä ollenkaan 
Turku 90 / 10 100 / 0 
Vaasa yleisesti 80 / 20 
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4.2 Tontin hinnoittelu 
Vertailukaupungeissa tontin hinnoittelu kerros- ja rivitalotonttien osalta on yh-
teneväisesti kerrosneliömetriperusteinen (€ / k-m²). Omakotitonteilla hinnoittelu 
on pääasiassa tontin pinta-ala perusteinen (€ / m²), poikkeuksena Jyväskylä, 
jossa kaikilla asuintonteilla hinnoittelu on € / k-m² sekä Tampere, jossa omakoti-
tonteilla hinnoittelussa käytössä kumpikin muoto. Tontinvuokrien suuruus on 
pääasiassa 4 tai 5 % tontin pääoma-arvosta tai myyntihinnasta. (Taulukko 4) 
 
Taulukko 4: Vuokrien suuruus kerros-, rivi- ja pientalotonteilla 
Oulu AO: 4 %, 
muut: 5 % 
Jyväskylä 5 % myyntihinnasta 
Kuopio 4 % tontin arvosta 
Lahti 5 % tontin pääoma-arvosta 
Tampere asuntotonteilla 4 %  
muilla 6 % myyntihinnasta 
Turku 4 % tontin pääoma-arvosta 
Vaasa 5 % pääoma-arvosta 
 
 
Neljässä kaupungissa, Jyväskylä, Kuopio, Lahti ja Vaasa, ei ole eroa uudistont-
tien luovutuksen ja vuokrasopimusten jatkohinnoittelun välillä. Muiden kaupun-
kien hinnoittelun erot on nähtävillä taulukossa 5. 
 
Taulukko 5: Erot uudistonttien luovutuksen ja vuokrasopimusten jatkohinnoitte-
lun välillä 
Oulu Uudistonttien luovutuksessa lähtökohtana vyöhykehinta tai muu 
kaupungin päättämä hinta  
vuokrasopimusten uudistamisen yhteydessä kohtuullinen käypä 
hinta, jossa yleensä myös siirtymäkausi ennen hinnan korottu-
mista 
Tampere vuokrasopimusta jatkettaessa vuokrat ovat hieman uudistonttien 
hintoja alhaisemmat 
Turku ensikertaa luovutettaessa hinta tarjouksen mukaan 
vuokrasopimusta jatkettaessa vuokra määräytyy alueellisen 
vyöhykehinnan tai ARA-hinnan mukaan 
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Myynti- ja vuokratonttien hinnoittelun eroa ei ole Jyväskylässä eikä Turussa. 
Kuopiossa ja Lahdessa hinta on lähtökohtaisesti sama, mutta myytäessä hinta 
saattaa olla korkeampi tarjouskilpailun tai päivän hinnan takia. (Taulukko 6) 
Hinnoittelun ollessa sama, vuosivuokran määrä myyntihinnasta vaihtelee ollen 4 
tai 5 % myyntihinnasta. (Taulukko 7) 
 
Taulukko 6: Erot myynti- ja vuokratonttien hinnoittelussa 
Oulu AK ja AR: kaksihintajärjestelmä, jossa vuokratonttien vuokra on 
johdettu myyntihintaa alhaisemmasta pääoma-arvosta 5 %:in 
korolla (todellinen korko siis ollut alle 5 %:ia, n 2,5 %:ia).  
AO: ei eroa 
Jyväskylä ei ole eroa 
Kuopio pääsääntöisesti ei. vuokra ei ole myyntihinnan peruste vaan 
vuokratonttia myytäessä sovelletaan aina ns. päivän hintaa 
Lahti lähtökohtaisesti sama, mutta myytäessä usein tarjous ym. me-
nettely nostaa hinnat vyöhykehintaa korkeammaksi 
Tampere myytäessä k-m² hinta on pääsääntöisesti korkeampi kuin vuok-
rattaessa 
Turku ei ole eroa 
Vaasa myyntihinta 20 % korkeampi kuin vuokran perusteena oleva 
pääoma-arvo 
 
 
Taulukko 7: Vuosivuokran määrä myyntihinnasta 
Oulu JKL Kuopio Lahti Tampere Turku Vaasa
AO: 4 % 5 % 4 % 5 % --- 
asuntotontit 4 % 
työpaikkatontit 5 
% 
--- 
 
Hinnoittelusta päätetään kaupungin eri toimielimissä. Osassa kaupungeista hin-
noittelusta ja luovutuksesta päättävä taho riippuu kaupan kohteen arvosta. 
(Taulukko 8) 
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Taulukko 8: Kaupungin tonttien hinnoittelusta päättää 
Oulu Yhdyskuntalautakunta vuokrauksesta, myynneistä kaupungin-
hallitus, kun kyseisessä kaupassa kohteen arvo yli 600 000 eu-
roa. 
Jyväskylä kaupunkirakennelautakunta 
Kuopio kaupunkirakennelautakunta 
Lahti tekninen lautakunta tai kaupungin geodeetti riippuen kohteen 
hinnasta 
Tampere luovutuspäätökset menevät delegointipäätöksen mukaan 
<200 000 kiinteistöjohtaja 
<500 000 kaupunkikehitysryhmänjohtaja 
Pääoma-arvoltaan suuremmat luovutukset menevät kaupungin-
hallitukselle, mutta jos kauppahinta on yli 2 miljoonaa niin kau-
punginvaltuustoon 
Turku kiinteistöliikelaitoksen johtokunta 
Vaasa valtuusto 
 
 
4.3 Vyöhykehinnoittelu 
Vyöhykehinnoittelu on jossain muodossa käytössä kaikissa kaupungeissa. Jy-
väskylässä vyöhykehinta on kaikilla tonttityypeillä ja Oulussa siihen suuntaan 
olla kovasti etenemässä vyöhykehinnan ollessa käytössä jo AO-tonteilla ja 
suunnitteilla AK- ja AR-tonteille. Lahdessa vyöhykehinta on käytössä AO- ja T-
tonteilla, mutta kerros- ja rivitalotonteilla on ARA-hintavyöhykkeet. Tampereella 
on vyöhykehinnat vain ARA-tonteilla. Turussa puolestaan vyöhykehinnat ovat 
AO-tonteilla, mutta ensin tontit ovat tarjouskierroksella, joten hinta voi muodos-
tua tuolloin muuksi kuin vyöhykehinta. Tarjouskierroksen jälkeen luovuttamat-
tomat tontit hinnoitellaan vyöhykehinnoin. Kuopiossa ollaan menossa kaava-
aluekohtaiseen hinnoitteluun tai jopa tonttikohtaiseen, jotta tonttien erot tulisivat 
huomioitua tarpeeksi.  
 
Vyöhykkeiden määrittelyssä on huomioitu alueen hintataso, kaupunginosarajat 
sekä muut erottavat ominaisuudet, jotta saataisiin luontaisia rajoja vyöhykkei-
siin. Muita vaikuttavia tekijöitä ovat keskustaetäisyys, alueen palveluverkon kat-
tavuus, alueen haluttavuus, rannan/vesistön läheisyys ja kulkuyhteydet.  
Vyöhykehintoja tarkistetaan pääasiassa vuosittain. Neljässä kaupungissa (Oulu, 
Kuopio, Tampere ja Vaasa) vyöhykehinnat on sidottu elinkustannusindeksiin, 
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jonka mukaiset muutokset tehdään vuosittain. Jyväskylä tarkastelee hintoja 
markkinatilanteen mukaan ja Lahti tarkastaa hintoja 1-2 vuoden välein. Turussa 
tarkastetaan hinnat myös vuosittain, mutta hintoja ei ole sidottu elinkustan-
nusindeksiin tai muuhunkaan vastaavaan indeksiin.  
 
4.4 Muu hinnoittelu 
Kaupungeilla on käytössä myös muita hinnoitteluja kuin vyöhykehinta (Taulukko 
9). Jyväskylässä vain keskusta-alueella olevat tontit hinnoitellaan tonttikohtai-
sesti, muualla vyöhykehinta. Kuopiossa tontit menevät tarjouskilpailussa kor-
keimman tarjouksen tehneille. Aluekohtaisia hintoja määritettäessä käytetään 
ulkopuolisia arviolausuntoja tontin hinnasta. Oulussa kerros- ja rivitalotonteilla 
on taustalla valtiontukisäädökset. Teollisuustonteilla noudatetaan kaupunginhal-
lituksen päättämää hinnoittelua. Tampereella hinnoittelu yleensä perustuu alu-
een aikaisempaan hinnoitteluun, mutta arvokkaimmissa tonteissa apuna sekä 
ARA hinta että Newsecin arvio. 
 
Taulukko 9: Muu kuin vyöhykehinnoittelu 
Oulu AK ja AR: taustalla valtiontukisäädökset vrt. kohta 3.4 
T: vakiintunut hintataso alueittain vrt. kohta 3.4 
Liiketonteille haetaan ulkopuolinen arvio tontin hinnasta valtion-
tuen poissulkemiseksi 
Jyväskylä keskustassa kaupunkirakennelautakunta hinnoittelee tontit tont-
tikohtaisesti. 
muut alueet pääsääntöisesti vyöhykehinnoilla 
Kuopio tarjouskilpailussa korkein tarjous 
Tonttikohtaisten ja kaava-aluekohtaisten hintojen määrittelyssä 
käytetään ulkopuolisten kiinteistöarvioijien lausuntoja 
Lahti liiketonteilla yksittäiset arviokirjat 
AK- ja AR: apuna konsultilla teetetty vyöhykkeittäinen hinta-
arvio 
Tampere ns. kovan rahan tonttien hinnoittelussa apuna sekä ARA-
vyöhykkeet että Newsecin vyöhykehinnoittelu. 
Tontteja harvemmin ihan uusilta alueilta, joten hinnoittelu perus-
tuu alueen aiempaan hinnoitteluun. 
Turku asumiseen tarkoitetut tontit tarjouskierroksella, eli hinta määräy-
tyy tarjousten perusteella. Vyöhykehinta on pohjahintana. 
Vaasa yritystonteilla arvioidaan tapauskohtaisesti käypä hinta 
isommissa kohteissa ulkopuolinen arvio tukena 
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4.5 Tontin luovutus 
Tonttien luovutusmäärissä on paljon vaihtelua kaupungeittain. Taulukoissa 10 ja 
11 on nähtävillä kaupunkikohtaiset tontinluovutusmäärät sekä tontinluovutusta-
vat. Luovutettujen tonttien määrässä on eroja kaupungeittain, riippuen tietenkin 
kaupungin kasvusta ja vuosittaisesta suunnitellusta luovutusmäärästä. Vuosit-
taiset luovutusmäärät voivat vaihdella ja asetetuista luovutustavoitteista voidaan 
jäädä kysynnän määrätessä lopullisen määrän. Vertailukaupungeissa tonttien 
luovutusmäärät vaihtelevat kokonaismäärältään Turun noin vajaasta 100 tontis-
ta Oulun noin 250 tonttiin vuodessa. 
 
Myös tontinluovutuskäytännöt vaihtelevat kaupungeittain paljon. Useassa kau-
pungissa on kuitenkin käytössä julkinen haku, joko kerran tai useamman kerran 
vuodessa. Julkinen haku on kaupungin näkökulmasta avoin ja yhdenvertainen 
tapa luovuttaa tontteja. Osa tonteista on monessa kaupungissa jatkuvassa 
haussa. Yleensä ne, jotka eivät mene julkisessa haussa, asetetaan jatkuvaan 
hakuun. Erilaiset tontinluovutuskilpailut ovat myös käytössä varsinkin arvok-
kaampien ja erikoisempien tonttien kohdalla.  
  
Taulukko 10: Tonttien luovutusmäärät vuosittain 
 AO AK / AR 
Oulu yht. 250 kpl 
Jyväskylä 100 kpl 30 000-50 000 k-m
2 
(20–25 kpl) 
Kuopio 70–100 kpl 50 000-70 000 k-m2 
Lahti yht. 120–180 kpl 
Tampere  60 000-120 000 k-m² 
(20–40 kpl) 
Turku 65 kpl 26 000 k-m² 
Vaasa 80–130 kpl 10–30 kpl 
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Taulukko 11: Tontinluovutus kaupungeittain 
Oulu Neljällä julkisella haulla vuodessa, myytävät AO:t alkuvuodesta, 
vuokrattavat AO:t elokuussa, ammattilaisten tontit huhti- ja loka-
kuussa 
Järjestetään myös erityisiä hakuja tontinluovutuskilpailuilla 
Julkisten hakujen välillä tontteja myydään jatkuvalla haulla 
Jyväskylä pientalotontit: vapaana olevat haettavissa kuukausittain 
uudet pientalotontit: erilliset hakuajat yleensä keväisin ja syk-
syisin 
AR ja AK: jatkuvassa haussa 
osa uusista AR/AK-tonteista menee julkiseen hakuun ja osa neu-
vottelumenettelyyn tai kumppanuuskaavoitushankkeisiin 
erityisen halutut tontit voidaan luovuttaa myös tontinluovutuskil-
pailulla 
Kuopio AO: kerran vuodessa vuokratonttihaku, vapaaksi jääneet mene-
vät  
        jatkuvaan kuukausittaiseen hakuun 
        Erityisiä arvoja sisältävät tontit myydään tarjouskilpailulla 
AK/AR: tavalliset tontit neuvottelumenettelyllä 
             omarantaiset AK/AR tontit luovutetaan tarjouskilpailulla 
Lahti AO, T ja AR: jatkuva haku 
AK: neuvottelumenettely 
Tampere Vuosittain kaksi julkista hakua 
Vuosittain myös kilpailuja, joko ihan hintakilpailu tai arkkitehtikil-
pailu tai niiden yhdistelmä 
kumppanuuskaavoitus ja neuvottelumenettelykin mahdollinen 
 
Turku AO: 2 krt/vuosi tarjouskierros (75 % tonteista tarjousten perus-
teella, 25 % lapsiperheille arvontamenettelyllä), jos eivät mene 
niin tontit siirtyvät jatkuvaan hakuun 
AK- ja AR: 1 krt/vuosi tarjouskierros uusille tonteille, jos eivät 
mene niin tontit siirtyvät jatkuvaan hakuun tarjousten perusteella 
luovutettavaksi 
T: internetissä näkyvillä jatkuvasti vapaat tontit 
erityistontit: osalla neuvottelumenettely 
Vaasa AO: julkinen haku uusista tonteista kerran vuodessa (syksy 2015 
40 kpl)jatkuvassa haussa noin 100 kpl tarjouskilpailulla 10–20 
tonttia/vuosi 
AR: julkinen haku kerran vuodessa, erityiskohteista luovutuskil-
pailu  
AK: julkinen haku kerran vuodessa samaan aikaan rivitalotontit, 
erityiskohteista luovutuskilpailu (laatu) tai muu erillinen hakmenet-
tely 
 
 
33 
 
 
Pääosalla tonteista ei ole määritetty erityisehtoja. Erityisehdot koskevat erityisiä 
tontteja, jotka ovat jollain tavalla poikkeuksellisia esimerkiksi sijainniltaan. Jy-
väskylässä kumppanuuskaavoitus- tai sopimusmenettelyllä luovutetuissa ton-
teissa on laatuun liittyviä erityisehtoja. Kuopiossa rivi- ja kerrostalotonttien ton-
tinvarauksen jälkeen järjestetään neuvottelu suunnitteluun ja rakentamiseen 
liittyvistä tavoitteista rakennuttajan ja kaupungin osapuolten kanssa. Oulussa on 
ehtona esteettömyys ja uudisalueilla kerros- ja rivitalotonteilla enimmäishinta-
menettely. Tampereella on Vuoreksessa erityisehtoja, jotka liittyvät jätteiden 
putkikeräykseen. 
 
Vertailukaupungeissa on havaittavissa, että pääosin kysyntä ei ylitä tarjontaa, 
mutta Kuopiossa poikkeuksellisesti kysyntä on suurempaa. Osassa kaupun-
geista (Jyväskylä, Tampere ja Turku) kysyntä on tarjontaa suurempaa suosituil-
la ja alueita täydentävillä kohteilla, kun taas perustonteilla ei. 
 
4.6 Johtopäätökset 
Vertailukaupungeissa hinnoittelussa on erilaisia käytäntöjä. Kaikissa kaupun-
geissa on vyöhykehinta käytössä ainakin jollain tonttityypillä. Ilmeisesti se koe-
taan helpoksi ja tasavertaiseksi tavaksi hinnoitella tontti. Monet kaupungit hin-
noittelevat erityisiä arvoja tai ehtoja sisältävät tontit muulla tavalla. Kaupunki 
saa tarjouskilpailulla mahdollisimman korkean tuoton erityisiä arvoja sisältävistä 
tonteista. 
 
Kaupunkien vertaaminen keskenään on vaikeaa, sillä kaupungit ovat keske-
nään hyvinkin erilaisia ja erikokoisia. Vertailukaupunkien vastauksista sai sellai-
sen kuvan, että monessa kaupungissa ollaan juuri miettimässä hinnoittelua uu-
delleen tai pohtimassa hintavyöhykkeiden rajoja.  
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5 POHDINTA 
Kerros- ja rivitalotonttien siirtyminen vyöhykehinnoitteluun keventäisi ja helpot-
taisi tonttien hinnoitteluprosessia, koska erillisiä päätöksiä ei tarvitsisi enää teh-
dä. Tonttien hinnoista tulisi tasavertaisia ja vertailukelpoisia keskenään. Hinnoit-
teluprosessi olisi tasa-arvoinen ja läpinäkyvä tonttien ostajille/vuokraajille, mikä 
lisäisi luottamusta kaupungin hinnoittelua kohtaan.  
 
Mielestäni vyöhykehintojen määrittäminen kerros- ja rivitalotonteille on vaike-
ampaa kuin omakotitonteille, sillä kyseisiä tontteja sijaitsee enemmän erikoisilla 
ja arvokkailla paikoilla kaupungin keskustassa ja sen läheisyydessä. Keskusta-
alue on mahdollista jättää vyöhykehinnoittelun ulkopuolelle, jolloin siellä tontteja 
voisi edelleen hinnoitella tapauskohtaisesti. Asuinlähiöiden tonttien hinnoitteluun 
vyöhykehinta on varmasti toimiva ratkaisu. Samalla alueella olevien tonttien 
sama hinta on tasa-arvoinen kaikille asukkaille. Vyöhykehintoihin siirtyminen on 
kuitenkin pitkällinen prosessi, sillä uudet hinnat tulevat voimaan sitä mukaan 
kuin vuokrasopimuksia uudistetaan vanhojen vuokrasopimusten loputtua. Tont-
tien hintojen vertailu naapuritonttien ja naapurikaupungin tonttien osan välillä 
helpottuisi. Se miten hinnat saadaan määritettyä oikealle tasolle, onkin sitten 
vaikeampi tehtävä. 
 
Myydyistä kerros- ja rivitalojen asunto-osakkeiden hinnoista ei voida vetää suo-
ria johtopäätöksiä tontinvuokran suuruuteen, mutta asunto-osakkeiden hinnoista 
voidaan kuitenkin huomata eri asuntoalueiden arvostusta. Hintasuhdemenetel-
mällä on mahdollista arvioida karkeasti vanhoilla, jo rakennetuilla alueilla tontin-
vuokrien tason oikeellisuutta. Hinnoittelun tueksi tarvitaan tietoa nykyisen asun-
tokannan iästä ja kunnosta sekä kaupungin tulevista suunnitelmista alueelle. 
Asuntokannan ikä, mahdolliset lähiajan suuret taloyhtiöiden kunnostustarpeet 
sekä alueen huono maine laskevat myytävien asunto-osakkeiden hintoja.  
 
Rakentamattomien kerrostalotonttien kaupat (viimeiseltä kuudelta vuodelta kar-
talla) selventävät hyvin nykyistä hintatasoa eri kaupunginosissa. Kauppoja ei 
määrällisesti ole kovin monta, joten liian suurta painoarvoa kauppojen hinnoitte-
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lulle ei voida antaa. Rivitalotonttien kauppoja oli vain yksi kyseisenä ajanjakso-
na, joten siitä ei ole alueiden hinnoitteluun apua. 
 
 
.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
36 
 
 
6 LÄHTEET  
Kaleva. 2012. Raksilan asukkaat osoittavat mieltä tonttien vuokrien jättikorotuk-
sista. Viitattu 4.3.2015 http://www.kaleva.fi/uutiset/oulu/raksilan-asukkaat-
osoittavat-mielta-tonttivuokrien-jattikorotuksista/608137/. 
 
Kokkinen J. 2015. Oulun kaupungin asuntotoimen päällikkö. Keskustelu 
21.5.2015 
 
Kuntaliitto 2015 a. Kuntien tontinluovutus ja valtiontukisäädösten huomioonot-
taminen. Viitattu 21.5.2015. 
http://www.kunnat.net/fi/asiantuntijapalvelut/mal/verkko-
oppaat/maapolitiikan_opas/Sivut/tontin-luovutus-valtiontuki.aspx. 
 
Kuntaliitto 2015 b. EU:n valtiontukisäännösten huomioiminen kunnallisessa 
päätöksenteossa – erityisesti kuntalain kiinteistön luovutusta koskevassa sään-
telyssä. Kalvosarja 17.4.2015: Katariina Huikko. lakimies. 
 
Lehtinen, V. 2014. Oulun kaupungin tontti-insinööri. Keskustelu 28.10.2014. 
 
Lehtinen, V. 2015. Oulun kaupungin tontti-insinööri. Keskustelu 9.2.2015. 
 
MAPO 2003, Oulun kaupungin maapoliittinen ohjelma 2003. Oulun kaupunki. 
Viitattu 22.9.2014 
http://www.ouka.fi/c/document_library/get_file?uuid=a1660db2-68ee-4303-
b186-5bf7aad1509d&groupId=64220. 
 
MAPO 2014, Oulun kaupungin maapoliittiset linjaukset 2014. Oulun kaupunki. 
Viitattu 12.10.214 
http://www.ouka.fi/c/document_library/get_file?uuid=ab06aad1-cf19-4bd8-842b-
34effb07ac03&groupId=52058.   
 
MATO 2014–2018, Oulun maankäytön toteuttamisohjelma 2014–2018. Oulun 
kaupunki. Viitattu 21.9.2014 
http://www.ouka.fi/c/document_library/get_file?uuid=f8121b65-9fa4-46d5-8907-
d5b0579f2b27&groupId=64220. 
 
MML 2014. Maanmittauslaitos: Kiinteistötietopalvelun esittely. Viitattu 9.11.2014 
http://www.maanmittauslaitos.fi/aineistot-
palvelut/verkkopalvelut/kiinteistotietopalvelu/esittely. 
 
Oulun kaupungin maa- ja vesiomaisuus 2013, Oulun kaupunki. 
 
Oulun kaupunki 2011. Raksilan kaupunginosan asuntotonttien maanvuokraso-
pimusten jatkaminen ja uusimisen perusteet. Kaupunginhallitus 20.12.2011 § 
673. 
 
Oulun kaupunki 2014 a. Ammattirakentajien asunto- ja palveluasumisen tonttien 
haku syksyllä 2014. Yhdyskuntalautakunta 2.9.2014 § 405 
37 
 
 
 
Oulun kaupunki 2014 b. Kaukovainion kerros- ja rivitalotonttien jatkovuok-
rausehdot. Yhdyskuntalautakunta 21.1.2014 § 49. 
 
Oulun kaupunki 2014 c. Lintulan kaupunginosan kerros- ja rivitalotonttien jatko-
vuokrausehdot. Yhdyskuntalautakunta 25.3.2014 § 175 
 
Oulun kaupunki 2014 d. Tietoa Oulusta. Viitattu 31.10.2014 
http://www.ouka.fi/c/document_library/get_file?uuid=4344c78b-2d53-4495-bfb2-
f1eb7a61a845&groupId=50085. 
 
Oulun kaupunki 2014 e. Vyöhykehinnoittelun käyttöönotto omakotitonttien luo-
vuttamisessa. Kaupunginhallitus 3.2.2014 § 62. 
 
Oulun kaupunki 2015. Tilastoja Oulusta. Viitattu 10.2.2015 
http://www.ouka.fi/oulu/oulu-tietoa/tilastoja-oulusta. 
 
Tilastokeskus 2014: Osakeasuntojen hinnat: Laatuselosteet. Viitattu 26.10.2014 
http://tilastokeskus.fi/til/ashi/2013/12/ashi_2013_12_2014-01-
28_laa_001_fi.html. 
 
Tilastokeskus 2015 a: Elinkustannusindeksi. Viitattu 17.4.2015 
http://www.tilastokeskus.fi/til/khi/2015/03/khi_2015_03_2015-04-
14_tau_003_fi.html.  
 
Tilastokeskus 2015 b: Osakeasuntojen hinnat. Viitattu 17.4.2015 
http://tilastokeskus.fi/meta/til/ashi.html. 
 
Väänänen, J. 2015 Asuntotontin hintakehitys tilasto Maanmittauslaitos. E-mail 
merja.karki@edu.lampinamk.fi 16.3.2015. 
 
Yhdyskunta- ja ympäristöpalvelut 2015. Vuosikertomus 2014. Oulun kaupunki 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
38 
 
 
7 LIITTEET 
 
Liite 1 Yleiset vuokrauspäätökset 23.3.2015 asti 
Liite 2 Rakentamattomien kerrostalotonttien toteutuneet kaupat 
Liite 3 Rakentamattomien rivitalotonttien toteutuneet kaupat  
Liite 4 Kerrostalojen asunto-osakekaupat 2014  
Liite 5  Rivitalojen asunto-osakekaupat 2014 
Liite 6 Vertailukaupunkien kysely 
   
39 
 
 
Yleiset vuokrauspäätökset 23.3.2015 asti 
kaupunginosa 
päätös-
vuosi e/k-m² 
vuoden 2015 
tasossa 
u Maikkula 1985 0,131 2,50 
Pyykösjärvi 1987 0,130 2,48 
Pyykösjärvi 1988 0,130 2,48 
 Myllytulli 1989 0,120 2,50 
u Herukka 1991 0,100 1,91 
u Kaijonharju 1992 0,161 3,08 
u Kiviniemi 1992 0,170 3,25 
u Pateniemi 1992 0,190 3,63 
u Toppila 1992 0,230 4,39 
j Karjasilta 1993 0,230 4,39 
u Kaijonharju 1993 0,220 4,20 
u Saarela 1995 0,170 3,25 
u Peltola 1995 0,220 4,20 
u Kiviniemi 1996 0,170 3,25 
Heikkilänkangas 1998 0,140 2,67 
u Talvikangas 1999 0,217 4,14 
u Kaakkuri 1999 0,217 4,14 
j Höyhtyä 2002 0,190 3,63 
u Kuivasjärvi/Jylkynkangas 2002 0,180 3,44 
u Kuivasjärvi/Jylkynkangas 2002 0,230 4,39 
u Kuivasjärvi/Jylkynkangas 2002 0,270 5,16 
j Nokela 2002 0,190 3,63 
u Ritaharju 2003 0,290 5,54 
u Ritaharju 2003 0,180 3,44 
u Ritaharju 2003 0,230 4,39 
u Talvikangas 2005 0,288 5,50 
u Metsokangas 2006 0,288 5,50 
j Tuira 2006 0,210 4,01 
j Välivainio 2006 0,238 4,55 
j Alppila 2007 0,238 4,55 
u Hiironen 2007 0,400 7,64 
j Laanila 2008 0,253 4,83 
u Metsokangas 2008 0,288 5,50 
u Ritaharju, keskus 2009 0,290 5,54 
u Vesala 2011 0,143 2,73 
u Kivikkokangas 2012 0,386 7,37 
u Haukipudas 2013 0,322 6,15 
u Jääli 2013 0,293 5,60 
u Kiiminki 2013 0,250 4,78 
u Kivikkokangas 2013 0,386 7,37 
u Kontinkangas 2013 0,805 15,38 
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u Korvensuora/Kiulukangas 2013 0,470 8,98 
u Oulunsalo 2013 0,403 7,70 
u Oulunsalo 2013 0,295 5,63 
u Rajakylä 2013 0,336 6,42 
u Ylikiiminki 2013 0,268 5,12 
j Kaukovainio 2014 0,282 5,39 
j Kaukovainio 2014 0,443 8,46 
j Lintula 2014 0,418 7,98 
u= uusi sopimus 
j= jatkosopimus 
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Liite 2 
Rakentamattomien kerrostalotonttien toteutuneet kaupat Oulussa 01/2000-
08/2014 
 
 Kaupunginosa: Kaupanteko-
vuosi 
Kerrosneliöhinta 
€/k-m² 
Rakennusoike-
us (k-m2): 
1 Toppilansaari 2013 358,74 4100
2 Toppilansaari 2013 359,50 2040
3 Hiironen 2012 177,34 2740
4 Leveri 2012 487,50 1600
5 Hiironen 2011 132,38 3320
6 Limingantulli 2011 164,23 6308
7 Limingantulli 2011 109,47 6308
8 Limingantulli 2010 127,19 2900
9 Limingantulli 2010 260,66 1854
10 Välivainio 2010 363,20 2500
11 Raksila 2009 93,28 2289
12 Vaara 2008 420,54 2075
13 Linnanmaa 2007 217,26 16800
14 Kaakkuri 2006 310,08 1250
15 Koskela 2005 42,90 930
16 Kuivasjärvi 2005 104,57 3500
17 Intiö 2004 172,26 15900
18 Kaakkuri 2004 157,48 1980
19 Kuivasjärvi 2004 87,50 2000
20 Karjasilta 2004 123,49 2369
21 Kaakkuri 2004 115,70 1210
22 Karjasilta 2003 122,95 2381
23 Kaijonharju 2003 210,47 1265
24 Vanhatulli 2003 222,02 8500
25 Kaakkuri 2003 85,21 1420
26 Kuivasjärvi 2003 122,86 1750
27 Intiö 2003 141,53 2955
28 Intiö 2003 141,53 2955
29 Intiö 2003 141,53 5910
30 Kaakkuri 2003 123,41 1540
31 Kaakkuri 2003 80,74 2610
32 Kaakkuri 2003 97,67 1290
33 Korvensuora 2003 91,33 3000
34 Karjasilta 2003 122,41 2401
35 Karjasilta 2003 67,07 10950
36 Karjasilta 2003 140,26 4730
37 Nuottasaari 2002 15,30 6595
38 Kaakkuri 2002 54,47 2470
39 Toppila 2002 47,17 1590
40 Karjasilta 2002 118,67 7500
41 Pateniemi 2002 108,12 1400
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42 Madekoski 2002 43,45 840
43 Hintta 2002 180,70 1210
44 Hintta 2002 170,32 1580
45 Vanhatulli 2002 130,47 6600
46 Toppila 2002 129,74 1750
47 Hintta 2002 159,66 1460
48 Hollihaka 2002 260,08 776
49 Kaakkuri 2001 61,47 1710
50 Laanila 2001 57,20 1575
51 Laanila 2001 58,47 4570
52 Hiironen 2001 109,02 1265
53 Madekoski 2001 81,55 660
54 Hiironen 2001 131,42 1075
55 Hintta 2001 179,90 1580
56 Hintta 2001 207,76 1360
57 Raksila 2001 31,54 320
58 Leveri 2001 16,86 930
59 Kaakkuri 2000 104,58 1100
60 Heikkilänkangas 2000 49,23 1066
61 Leveri 2000 21,94 506
62 Leveri 2000 188,98 2314
63 Hintta 2000 184,68 1080
64 Talvikangas 2000 103,11 2300
65 Leveri 2000 225,37 4100
66 Heikkilänkangas 2000 81,55 660
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Liite 3 
Rakentamattomien rivitalotonttien toteutuneet kaupat Oulussa 01/2000–08/2014 
 Kaupungin-
osa 
kaupantekovuo-
si 
Kerrosneliöhin-
ta: €/k-m² 
Rakennusoike-
us (k-m2): 
1 Kaakkuri 2013 164,47 1140
2 Kaakkuri 2006 194,81 1850
3 Kaakkuri 2006 195,26 1140
4 Kaakkuri 2006 126,79 1680
5 Kaakkuri 2006 202,36 1060
6 Kaakkuri 2006 161,58 2030
7 Kaakkuri 2006 172,54 1420
8 Kaakkuri 2005 227,96 930
9 Kaakkuri 2004 192,17 600
10 Kynsilehto 2004 235,48 3100
11 Mäntylä 2003 182,54 1890
12 Mäntylä 2003 177,86 1330
13 Mäntylä 2003 187,14 1330
14 Mäntylä 2003 177,86 1330
15 Kaakkuri 2003 146,43 1400
16 Kaakkuri 2002 107,03 1210
17 Kaakkuri 2001 91,47 570
18 Kaakkuri 2001 131,86 1500
19 Madekoski 2001 74,14 760
20 Madekoski 2001 74,59 1150
21 Hintta 2000 183,70 760
22 Perävainio 2000 147,63 1800
23 Perävainio 2000 126,95 620
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Liite 4 
Kerrostalojen asunto-osakekaupat vuonna 2014 
Posti-
numero 
keskineliöhinta €/k-m²  
vuonna 2014 Alue 
90100 2304 Keskusta, Pikisaari 
90120 2123 Heinäpää, Hollihaka 
90140 2081 Karjasilta 
90150 1424 Höyhtyä, Lintula, Nokela, Mäntylä 
90230 2334 Oulunsuu, Värttö, Peltola 
90240 1595 Maikkula, Iinatti, Knuutila 
90250 1335 Kaukovainio, Hiironen 
90400 2616 Limingantulli, Nuottasaari, Äimärautio 
90420 1941 Kaakkuri, Metsokangas 
90500 1714 Tuira 
90520 1566 Toppila, Taskila 
90530 1898 Välivainio, Alppila 
90540 1871 Ritaharju, Kuivasjärvi, Liikanen 
90550 1148 Puolivälinkangas, Pyykösjärvi 
90560 1394 Koskela 
90570 1351 Linnanmaa, Kaijonharju, Syynimaa, Isko 
90630 1795 Korvensuora, Talvikangas, Korvenkylä 
90650 1477 Laanila, Hintta, Parkkisenkangas, Myllyoja, Kirkkokangas, 
Haapalehto, Saarela 
90800 1306 Pateniemi, Herukka 
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Liite 5  
Rivitalojen asunto-osakekaupat vuonna 2014 
posti-
numero 
keskineliöhinta €/k-m²  
vuonna 2014 
Alue 
90150 1719 Höyhtyä, Lintula, Nokela, Mäntylä 
90230 2085 Oulunsuu, Värttö, Peltola 
90240 1642 Maikkula, Iinatti, Knuutila 
90250 1711 Kaukovainio, Hiironen 
90310 1740 Pikkarala, Juurussuo, Madekoski, Heikkilänkangas 
90420 1902 Kaakkuri, Metsokangas 
90520 1556 Toppila, Taskila 
90530 1476 Välivainio, Alppila 
90540 1748 Ritaharju, Kuivasjärvi, Liikanen 
90550 1666 Puolivälinkangas, Pyykösjärvi 
90560 1373 Koskela 
90570 1632 Linnanmaa, Kaijonharju,Syynimaa, Isko 
90580 1275 Rajakylä 
90630 1669 Korvensuora, Talvikangas, Korvenkylä 
90650 1671 Laanila, Hintta, Parkkisenkangas, Myllyoja, Kirkkokan-gas, Haapalehto, Saarela 
90800 1470 Pateniemi, Herukka 
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Liite 6 1(5) 
Kysely kaupungin tontinluovutuksesta 
 
 
Arvoisa vastaaja 
 
Olen maanmittaustekniikan opiskelija Lapin ammattikorkeakoulusta Rovanie-
meltä. Olen työskennellyt Oulun kaupungilla kesän ja nyt teen Oulun kaupungil-
le opinnäytetyön aiheesta Oulun kaupungin kerros- ja rivitalotonttien vuokrahin-
toihin vaikuttavat tekijät.  
 
Tämä kyselytutkimus selvittää suurten kaupunkien tontinluovutusta ja -
hinnoittelua, keskittyen pääasiassa kerros- ja rivitalotonttien vuokrahintoihin.  
Kyselyn tulokset tulevat opinnäytetyössä esille vertailukaupunkien hinnoittelu-
käytäntöinä.  
 
Teidän kaupunkinne on valittu kuuden kyselyn saajan joukkoon. Vastauksenne 
on hyvin tärkeä, jotta saisin mahdollisimman kattavasti selville muiden kaupun-
kien käytäntöjä tontinluovutuksessa ja vuokraushinnoissa.  
 
Toivon, että palautatte täytetyn lomakkeen sähköpostilla mahdollisimman pian,  
kuitenkin viimeistään perjantaina 3.10.2014, osoitteeseen merja.karki@ouka.fi  
 
Jos vuokrahinnoista tai vyöhykkeistä on kartta/karttoja, joita voitte minul-
le lähettää vastauksenne mukana, olisin kiitollinen! 
 
 
Etukäteen vaivannäöstänne kiittäen, 
 
harjoittelija, opinnäytetyön tekijä 
Merja Kärki 
 
kaupungingeodeetti  
Kaija Puhakka 
  
  
tontti-insinööri  
Veikko Lehtinen 
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Liite 6 2(5) 
 
1. Onko kaupunkinne pääasiallinen tontinluovutusmuoto myyminen vai vuokraaminen? 
      
 
 
 
2. Mikä on myynnin ja vuokrauksen suhde (noin prosentteina)? 
      
 
 
 
 
3. Myydäänkö kerros- ja rivitalotontteja? 
      
 
 
 
4. Millä tonttityypeillä on käytössä vyöhykehinta? 
omakotitontit /rivitalotontit/kerrostalotontit/teollisuustontit?  
      
 
 
4.1 Kuinka vyöhykkeet on määritelty? 
      
 
 
4.2 Mikä on hinnoitteluperuste; pinta-ala vai rakennusoikeus? 
      
 
 
 
 
4.3 Miten vyöhykehintaa tarkastetaan? Tehdäänkö vuosittain indeksitarkastuk-
set vai joku muu peruste? 
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Liite 6 3(5) 
                                                                                                                                                  
5. Jos käytössä on jokin muu hinnoittelu kuin vyöhykehinta, miten hinta on 
määräytynyt? 
      
 
 
 
 
 
 
 
 
6. Minkä suuruisia vuokrat ovat kerros-, rivi- ja pientalotonteilla?  
      
 
 
7. Onko hinnoittelussa eroa uudistonttien luovutuksen ja vuokrasopimusten  
jatkohinnoittelun välillä? Jos on, niin mitä? 
      
 
 
 
8. Onko hinnoittelussa eroa myynti ja vuokratonttien välillä? 
      
 
 
 
 
 
8.1 Jos hinnoittelu on sama, montako prosenttia vuosivuokra on myyntihinnas-
ta? 
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Liite 6 4(5) 
 
9. Kuka hinnoittelusta päättää? 
      
 
 
 
 
10. Millaisia määriä tontteja luovutetaan vuosittain? 
      
 
 
 
 
11. Miten tonttien luovutus on järjestetty: 
                      jatkuva haku 
  n.kpl julkisia hakuja vuodessa 
  neuvottelumenettely 
   muu:mikä?       
 
Lisätietoja luovutuksesta: 
      
 
 
12. Ylittääkö tonttien kysyntä tarjonnan? 
      
 
 
 
 
13. Mitä erityisehtoja on vuokra- ja/tai myyntitonttien sopimuksissa?  
(asuntojen enimmäismyyntihinnat, Hitas-ehdot, esteettömyyteen tai rakentami-
sen laatuun liittyvät erityisehdot tms) 
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Liite 6  5(5)  
 
14. Lisätietoja 
      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
